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verdubbelen.  De  impact  varieert wel  aanzienlijk  naargelang  de  gemaakte  assumpties.  Bovendien 
werden geen gedragseffecten verondersteld  in de  studie  (Heylen & Winters, 2008).  In onze  studie 
gebruiken we het GWO 2013 om de genoemde simulaties uit te voeren. 
Deel 3.Mogelijkheden voor regionale differentiatie van de maximale verkoopwaarde 













groeperingen  van  gemeenten,  bijvoorbeeld  een  regionale  clustering,  een  opdeling  naar  verstede‐
lijkingsgraad, onderscheid tussen centrumsteden en niet‐centrumsteden, de RSV‐indeling, etc.  
Vervolgens zullen de mogelijke referentiepunten voor de regionaal gedifferentieerde maxima worden 
besproken. Meest voor de hand  liggend  zijn mediaan of gemiddelde prijzen  zoals  ze gepubliceerd 
worden door de FOD Economie, op gemeentelijk niveau of op niveau van gebiedsindelingen. Deze 
prijzen weerspiegelen mee verschillen in grootte en kwaliteit van de woningen tussen gemeenten en 






































inkomensgrens  ligt  in 2013 even hoog als bij de sociale  lening van de VMSW (Vlaams Woningfonds, 
2013).  



















4%). Vanaf  2015  zullen de  grenzen  jaarlijks  geïndexeerd worden op basis  van de  evolutie  van de 
gezondheidsindex.  
Het eengemaakt leningenbesluit van januari 2014 bepaalt verder dat de geschatte verkoopwaarde van 











maal te beschikken over een belastbaar  inkomen van 10 000 euro. In het  initieel eengemaakt  lenin‐
genbesluit dat werd goedgekeurd op 13 september 2013, werd niet voorzien in een minimum belast‐



























































de  jaren  ’90 als de standaardmethode naar voor geschoven  in de  internationale  literatuur (Flood & 
Yates, 1989; Hills, 1991; Hancock & Munro, 1992; Haffner & Oxley, 1999). In deze benadering wordt 





























































































eerste de  ‘synthese‐index  fysische  staat  van de woning’  (Vanneste et al., 2004). Deze  index  is ge‐
baseerd op  de  antwoorden  van de bewoners naar de nood  aan herstellingen  voor  zes  essentiële 
woningelementen: de elektrische  installaties, de binnenmuren, de buitenmuren, de ramen, de dak‐
goten en het dak. Deze zogenaamde  ‘synthese‐index  fysische  staat’ kent de volgende categorieën: 
goed, matig, slecht, zeer slecht. Een andere kwaliteitsindicator die we gebruiken is gebaseerd op de 
woningscreening die deel uitmaakte ven het Grote Woononderzoek. Deze screening ‐ gebaseerd op 
het  technisch  verslag  van  de  conformiteitsonderzoek  van  de  Vlaamse  overheid ‐  wees  uit  of  de 

















retische  rentevoet bedragen deze  subsidies  resp.  99  en  58 euro per maand. Wanneer de OLO op 
20 jaar als ijkpunt wordt gekozen, liggen deze bedragen aanzienlijk hoger (resp. 133 en 94 euro). Met 




























bij de VMSW dan bij het Vlaams Woningfonds,  in beide perioden. Met een  langere  looptijd kan er 
uiteraard meer geleend worden, zonder een bepaalde solvabiliteits‐ of betaalbaarheidsgrens te over‐
schrijden.  











VWF VMSW 1  VWF  VMSW 1
Subsidie/maand, OLO 10 jaar   99 58 6  12
Subsidie/maand, OLO 20 jaar   133 94 51  77
Subsidie/maand, MIR‐rente 2  139 113 113  149
Werkelijke mensualiteit   588 605 689  693
Theoretische mensualiteit, OLO 10 jaar  685 656 674  673
Theoretische mensualiteit, OLO 20 jaar  720 697 732  761
Theoretische mensualiteit, MIR‐rente2  727 721 802  840
Werkelijke rentevoet (gemiddeld in %)  1,96 2,03 1,88  1,84
Theoretische rentevoet, OLO 10 jaar (gemiddeld in %) 3 3,38 2,78 1,69  1,93
Theoretische rentevoet, OLO 20 jaar (gemiddeld in %) 3 3,91 3,39 2,44  2,66
Theoretische rentevoet, MIR, (gemiddeld in %) 3 4,03 3,78 3,28  3,53
Initiële werkelijke rentevoet (gemiddeld in %) 2,03 2,33 1,88  1,84
Woningprijs, geschatte waarde (gemiddeld in euro) 147 101 161 732   170 550  186 231 
Geleend bedrag (gemiddeld in euro)  130 417 138 613   156 950  167 946 
Quotiteit (gemiddeld)  89,5 87,5   93,1  91,6
Initiële looptijd (gemiddeld in jaar)  22,8 24,8   23,7  26,0 
Initiële looptijd (in jaar in %)  % % %  %
0‐19,9   12,9 5,8 8,3  8,6
20   14,0 28,7 6,5  9,3
20,1‐25   73,1 20,5 85,2  24,8
25,1‐29,9  0,0 14,8 0,0  34,0
30  0,0 30,2 0,0  23,3




































































       
Aankoop met renovatie  1,86  84 180 077 167 905 93,4 26,0 50,1  764
(1 845) 
Sociale koopwoning  1,98  58 193 976 168 089 89,7 26,1 44,4  168
(1 635) 
Nieuwbouw  2,09  25 288 840 152 524 58,9 26,0 1,0  33
(37) 





Aankoop met renovatie  1,85  111 157 418 138 491 88,8 25,2 56,5  8 429
(8 590) 
Sociale koopwoning  2,31  70 164 232 140 703 88,0 24,4 34,1  4 588
(5 184) 
Nieuwbouw  2,39  53 230 295 112 651 52,5 23,4 2,5  363
(377) 








Tabel 3  laat  zien  dat  er  anno  2013  ongeveer  19 000 lopende  sociale  leningen  zijn  bij  het  Vlaams 
Woningfonds  die  zijn  afgesloten  in  de  periode  2003‐2013. Ongeveer  twee  derden  daarvan  heeft 
betrekking op een eenoudergezin en 35% op een koppel met kind(eren). Door de kindvoorwaarde zijn 
er geen alleenstaanden onder de begunstigden. Wel  zijn er 3 koppels  zonder kind, wat mogelijk  is 








  Aantal  Verdeling (%) Populatie‐
verdeling 2013 Leningen afgesloten in ...  2003‐2013 2014 2003‐2013 2014
Alleenstaande  0 473 0,0 13,4 32,0 
Eenoudergezin  6 711 974 35,0 27,5 6,4 
Koppel zonder kind  3 191 0,0 5,4 32,0 
Koppel met kind(eren)  12 482 1 902 65,0 53,7 29,7 
  19 196 3 540 100 100 100 
Bron:   VMSW, GWO 2013 
Het aantal en de verdeling van de begunstigden van VMSW‐leningen zijn weergegeven in tabel 4. Het 







  Aantal Verdeling (%) Populatie‐
verdeling 2013 Leningen afgesloten in ...  2003‐2013 2014 2003‐2013 2014
Alleenstaande  5 991 1 703 39,5 49,4 32,0
Eenoudergezin  2 582 743 17,0 21,6 6,4
Koppel zonder kind  1 765 312 11,6 9,1 32,0
Koppel met kind(eren)  4 843 688 31,9 20,0 29,7







periode  2003‐2013  als  2014. De wettelijke  doelgroep wordt  gevormd door  de  huurders  en  gratis 



































VWF VMSW VWF VMSW  VMSW/VWF
Equivalent inkomensquintiel   
1  57,7 21,4 49,0 24,2  27,9
2  25,0 22,7 25,3 24,6  31,2
3  12,8 32,9 16,3 34,6  27,0
4  3,5 18,9 6,6 16,3  13,5
5  0,9 4,1 2,8 0,4  0,4
Inkomensquintiel    
1  23,4 15,2 22,7 18,5  33,6
2  28,2 31,9 31,5 40,5  34,2
3  31,8 31,3 31,9 29,8  22,0
4  14,5 18,3 11,7 11,1  10,1
5  2,1 3,3 2,3 0,0  0,0









het moment van de  laatste herziening of bij aanvang van de  lening  indien er geen herziening heeft 
plaatsgevonden. We  kunnen  dus  geen  exact  beeld  presenteren  van  de  inkomensevolutie  van  de 
begunstigden. Als we ervan uitgaan dat de inkomensverdeling van de ‘starters’ in verschillende jaar‐
tallen hetzelfde is, kunnen we wel ‐ een eerder ruw ‐ beeld geven van de inkomensevolutie van ver‐








heeft  resp. 46% en 42%  van de  starters uit 2003  en 2008  een  aangepaste  rentevoet  in 2013  (zie 
tabel 6). Bij de VMSW‐begunstigden  liggen deze aandelen aanzienlijk hoger (resp. 83% en 88%). Dit 
wijst erop dat de inkomens van de VMSW‐ontleners sterker evolueren dan deze van de VWF‐begun‐

































2003 2008 2013 2003  2008  2013
Equivalent inkomensquintiel   
1  51,9 58,2 50,4 16,9  18,8  24,2
2  24,6 25,6 27,0 20,7  23,0  24,6
3  16,6 12,0 14,9 30,9  34,4  34,6
4  5,6 3,3 5,4 23,0  20,0  16,3
5  1,3 0,8 2,3 8,6  3,9  0,4
Inkomensquintiel    
1  17,7 24,2 21,9 10,0  11,2  18,5
2  21,9 28,6 29,9 17,6  30,1  40,5
3  29,8 32,9 32,9 28,8  36,5  29,8
4  25,0 12,6 13,4 34,0  19,3  11,1
5  5,6 1,7 1,9 9,6  2,9  0,0
  100 100 100 100 100  100
% met rentevoet‐herziening  46 42 n.v.t. 83 88  n.v.t.



















2013 VWF VMSW VWF VMSW 
Ruimtelijke indeling (RSV)   
Grootsteden  25,8 15,0 22,9 14,1  14,0
Centrumsteden  18,2 17,9 17,6 20,7  14,8
Grootstedelijke rand  3,9 2,9 4,3 2,9  5,8
Regionaal stedelijk gebied  4,9 6,7 5,9 7,2  5,1
Kleinstedelijk gebied  22,3 22,8 22,5 23,7  20,5
Buitengebied  22,1 33,6 23,6 30,8  38,0
Stedelijk gebied Brussel  2,8 1,0 3,2 0,5  1,9








































2003‐2013  2014  2003‐2013  2014 
  VWF  VMSW  VWF  VMSW  VWF  VMSW  VWF  VMSW 
Totaal   133 94 51 77 139 113  113  149
Equivalent inkomensquintiel     
1  155 116 94 101 162 137  152  180
2  117 102 79 86 124 124  135  160
3  82 94 53 71 88 112  106  142
4  58 74 45 43 63 90  97  104









Alleenstaande  ‐ 114 27 90 ‐ 131  85  162
Eenoudergezin  116 96 55 89 122 116  112  162
Koppel zonder kind  ‐ 88 23 53 ‐ 104  83  116
Koppel met kind  141 72 57 63 149 91  123  140










delde mensualiteit,  geleend bedrag  en  geschatte woningprijs  kennen dan  alleenstaanden  en  een‐
















  Mensualiteit  Geleend bedrag Woningprijs Sociale 
rentevoet 
Looptijd
VW  VMSW VW VMSW VW VMSW VW VMSW  VW  VMSW
Totaal   689  693  156 950 167 829 170 550 186 216 1,88 1,92  25,1  26,0
Huishoudtype         
Alleenstaande  595  613  136 285 156 021 152 965 179 628 1,87 1,83  23,8  27,2
Eenoudergezin  621  615  141 608 163 926 167 809 183 882 1,79 1,80  23,3  27,4
Koppel zonder kind  801  820  176 019 178 673 177 226 193 894 2,22 2,19  24,0  23,7
Koppel met kind  736  805  168 020 186 774 175 652 194 870 1,89 2,03  23,8  24,6
Ruimtelijke indeling 
(RSV) 
       
Grootsteden  689  640  157 459 164 124 168 219 175 257 1,82 1,77  23,6  26,0
Centrumsteden  693  685  158 186 165 032 173 232 183 400 1,84 1,84  23,6  25,6
Grootstedelijke rand  710  727  161 382 161 720 171 571 186 153 1,92 2,04  23,8  25,7
Regionaal stedelijk 
gebied 
651  654  146 124 173 807 168 248 179 993 1,99 1,95  23,5  25,6
Kleinstedelijk gebied  674  695  153 248 168 171 167 921 186 153 1,91 1,96  23,6  26,7
Buitengebied  690  727  157 062 169 969 170 613 195 451 1,92 2,00  23,7  26,0
Stedelijk gebied 
Brussel 2  






























Koppel met kind(eren) Koppel zonder kind Eenoudergezin Alleenstaande




























Koppel met kind(eren) Koppel zonder kind Eenoudergezin Alleenstaande


































1,4 1,5 1,55 1,6 1,7 1,8 1,9 2 2,1 2,2 2,3 2,4 2,5 2,6 2,7 2,8 2,9 3 3,1
%














































Deze  verschillen  tussen  sociale  en  referentierentevoet  zouden  een  subsidie  inhouden  van  circa 
50 euro/maand. Voor de groep die boven de ondergrens valt, is moeilijker in te schatten hoe hoog de 





















































































leningenbesluit) met 4 procentpunt boven de  inflatie. Samengevat, behoren er  in  juni 2014 minder 





























































deert met het  resultaat op basis van de administratieve data  (ondervertegenwoordiging  in buiten‐
gebied).  
Wat de fysische staat van de woning betreft, zien we dat bewoners van woningen in matige staat licht 
oververtegenwoordigd  zijn onder de ontleners  van  zowel de VMSW  als het Vlaams Woningfonds. 
Bewoners van woningen in (zeer) slechte staat komen ongeveer evenveel voor bij de begunstigden als 
in de populatie. Tot slot zien we dat er geen significante verschillen zijn op vlak van de structurele 





















Totaal   76 1,7 0,6 1,1
Equivalent inkomensquintiel 
(kolom % tussen haakjes) 
*** *** n.s. ***
1  75 (29) 2,7 0,5 2,2
2  98 (33) 1,1 0,4 0,7
3  94 (25) 2,3 0,8 1,5
4  67 (12) 1,9 0,9 1,0
5  2 (0) 1,0 0,5 0,5
Leeftijdsklasse referentiepersoon  *** *** *** ***
18‐34   66 2,7 1,4 1,3
35‐44  72 3,3 1,1 2,2
45‐64   76 1,8 0,5 1,4
65 en ouder   89 0,0 0,0 0,0
Huishoudtype  *** *** ** ***
Alleenstaande   77 0,9 0,7 0,2
Eenoudergezin  87 3,7 1,2 2,5
Koppel zonder kind  75 0,5 0,2 0,3
Koppel met kind  69 3,5 0,7 2,7
Activiteitsstatus referentiepersoon  *** *** *** ***
Werkend  68 2,5 1,1 1,5
(Brug)pensioen  88 0,2 0,0 0,2
werkloos  73 2,7 0,5 2,2
ziek/arbeidsongeschikt  79 1,9 0,6 1,3
Nationaliteit referentiepersoon  * *** n.s. ***
Belg  77 1,6 0,6 1,0
EU  74 1,5 0,3 1,2
Niet‐EU  68 5,5 1,6 3,9
Type woning  n.s. *** *** ***
Eengezinswoning  77 2,2 0,8 1,4
Appartement  75 0,5 0,1 0,4
Studio/kamer  82 1,4 0,0 1,4
Graad van verstedelijking  * *** ** ** 
Grootstedelijk gebied  73 2,3 0,8 1,6
Regionaalstedelijk gebied  76 2,1 0,6 1,5
Kleinstedelijk gebied  79 2,5 1,1 1,3
Overgangsgebied  75 1,3 0,4 0,9
Platteland  82 0,6 0,3 0,4
Fysische staat van de woning  * ** * * 
Goed  75 1,4 0,5 1,0
Matig  74 2,5 0,9 1,6
(Zeer) slecht  80 1,8 0,7 1,1
Structurele kwaliteit van de woning1  ** n.s. n.s. n.s.
Toereikend  72 1,7 0,6 1,1
Ontoereikend  80 1,4 0,4 1,0














































woningprijs  wordt  geleend.  Voor  deze  prijs  hebben  we  drie  scenario’s  uitgewerkt:  de  maximale 
verkoopprijs (200 000 euro), de mediaan (geschatte) verkoopprijs in 2014 voor VMSW‐leningen met 
betrekking tot aankoop met renovatie (185 000 euro), en de eerste kwartielprijs in 2014 voor dit type 



















































Leningsbedrag   200 000 euro 185 000 euro 163 000 euro
Eigen inbreng  0 euro 0 euro 0 euro
Looptijd   24 jaar 30 jaar 24 jaar 30 jaar  24 jaar  30 jaar
Totaal, in % van de wettelijke doelgroep 37,3 48,9 41,1 51,4  51,3  59,3
Inkomensquintiel    
1  12,9  19,8 14,2 22,2  22,1  33,2
2  29,5 35,5 33,4 36,7  36,7  38,3
3  44,9 75,9 53,5 81,6  81,5  98,0
4  100 100 100 100 100  100
5  100 100 100 100 100  100
Huishoudtype   
Alleenstaande   13,6 29,2 17,9 32,1  32,1  40,4
Eenoudergezin  27,8 38,8 31,1 43,3  43,1  52,8
Koppel zonder kind  69,5 77,3 73,6 78,3  78,3  86,4
Koppel met kind  78,3 82,7 79,5 84,8  84,8  88,8
Totaal, in % van alle huurders/gratis bewoners 28,3 37,2 31,2 39,1  39,0  45,1



















































Leningsbedrag   200 000 euro 185 000 euro 163 000 euro
Eigen inbreng  0 euro 0 euro 0 euro
Looptijd   24 jaar 30 jaar 24 jaar 30 jaar  24 jaar  30 jaar
Woonquote <30%     
% van wettelijke doelgroep   1,5 6,3 3,5 11,7  9,3  19,4
% van wettelijke doelgroep die aan 
solvabiliteitstoets voldoet 
3,9 12,7 8,3 22,5  18,2  32,4
Woonquote <40%   
% van wettelijke doelgroep   15,5 26,1 19,6 32,5  30,1  43,6
% van wettelijke doelgroep die aan 
solvabiliteitstoets voldoet 
41,2 52,5 46,8 62,0  58,5  72,6
Resterend inkomen > RI‐norm*   
% van wettelijke doelgroep   26,9 37,6 34,3 43,3  39,8  50,1
% van wettelijke doelgroep die aan 
solvabiliteitstoets voldoet 
67,2 73,9 71,5 77,3  76,9  78,6
Alleenstaande   100 100 100 100 100  100
Eenoudergezin  45,3 44,6 51,5 42,7  43,8  45,6
Koppel zonder kind  68,5 70,8 72,4 78,7  78,1  77,2


































































Bij deze  simulatie hebben we de MIR‐rentevoet met een  initiële  rentevast periode  van meer dan 
10 jaar als markrente gehanteerd. Aangezien deze in de periode 2014‐2015 sterk daalde, hebben we 




















































Leningsbedrag (80% quotiteit)  160 000 euro 148 000 euro 130 400 euro
Eigen inbreng  40 000 euro 37 000 euro 32 600 euro



















Mensualiteit (euro/maand)  754 634 697 587 614  517
Woonquote <33%     
% van wettelijke doelgroep   16,3 23,9 18,4 31,9  27,6  42,5
Deciel equivalent belastbaar inkomen   
1  4,1 9,2 8,2 11,9 10,3  15,7
2  4,2 7,3 5,2 10,1 8,2  18,6
3  4,9 12,5 5,3 25,2 19,1  35,2
4  10,0 22,5 15,7 30,3 26,2  36,7
5  19,7 32,9 22,1 37,8 33,2  47,3
6  26,0 33,5 27,1 37,8 36,5  45,4
7  47,4 51,1 48,9 56,9 51,5  95,3
8  43,8 48,0 47,8 93,3 73,8  100,0
9  ‐ ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
10  ‐ ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
Huishoudtype   
Alleenstaande  0,0 1,4 0,2 7,1 4,1  17,4
Eenoudergezin  7,0 16,5 7,6 25,9 20,8  39,3
Koppel zonder kind 32,3 47,7 36,6 61,0 54,1  73,5
Koppel met kind(eren)  55,0 70,5 61,1 76,0 73,4  83,1
% van wettelijke doelgroep die aan 
solvabiliteitstoets voldoet* 
32,9 48,3 35,3 61,0 46,0  70,6
Deciel equivalent belastbaar inkomen   
1  28,1 45,5 40,4 51,8 30,1  43,3
2  21,0 36,3 24,5 47,5 29,4  66,8
3  13,0 32,9 13,6 65,4 44,2  81,6
4  24,6 55,2 35,9 69,3 54,7  76,8
5  39,5 66,0 38,7 66,2 46,8  66,6
6  31,5 40,5 31,5 44,0 42,5  55,4
7  47,4 51,1 48,9 56,9 51,5  95,3
8  39,8 48,0 39,8 93,3 73,8  100,0
9  ‐ ‐ ‐ ‐   ‐
10  ‐ ‐ ‐ ‐   ‐
Huishoudtype   
Alleenstaande  0,0 4,6 0,7 21,8 10,0  42,3
Eenoudergezin  17,9 42,5 17,6 57,3 39,4  72,9
Koppel zonder kind 41,8 61,7 46,7 78,0 62,6  85,1











buurt waarin men woont. Het Vlaamse woonbeleid  tracht op  verschillende manieren  rekening  te 
houden met deze regionale verschillen. Aernouts & Ryckewaert (2013) stellen vast dat het gaat over 
een opeenstapeling van verschillende maatregelen, afbakeningen en subsidieprogramma’s en pleiten 
voor  een  geïntegreerde  aansturing  van  het  lokaal woonbeleid,  op  basis  van  ‘regionale woonpro‐















































































nood  aan  een  hedonische  prijsanalyse.  Bij  een  dergelijke  analyse wordt  de  prijs  van  een woning 
geschat op basis van de kenmerken van de woning, waarbij de  ligging een van deze kenmerken  is. 











kend. Verder  in dit onderzoek  vertrekken we  vanuit deze  indeling. Andere  indelingen  zouden dus 
mogelijk zijn, maar zijn in de praktijk vandaag niet haalbaar. De spreiding van hedonische prijzen zal 





















komen worden.  Indien wordt  geopteerd  voor de  effectieve  verkoopprijzen  als  referentiepunt  (zie 
hoger) kan een indeling in groepen worden gehanteerd op basis van een marge in verkoopprijzen. Bv. 
gemeenten met  een  verkoopprijs met  een  afwijking  tussen de  0%  en  10%  van de  gemiddelde of 
mediane verkoopprijs worden in één groep ondergebracht. Wordt gekozen voor de zuivere liggings‐









































gaan na welk deel van de  feitelijke doelgroep een sociale  lening  in de verschillende scenario’s kan 
afsluiten zonder de solvabiliteitsgrens of de betaalbaarheidsgrens (RI‐norm) te overschrijden. Voor de 















We  stellen  vast dat 44%  van de  gemeenten een  gemiddelde woningprijs heeft  in 2014 die onder 
200 000 euro  valt,  terwijl  de  gemiddelde  verkoopprijs  in  circa  55%  van  de  gemeenten  onder  het 




























≤0%   135  135 44,0 44,0 168 168 54,7  54,7
>0 en ≤5%  26  161 8,5 52,5 32 200 10,4  65,1
>5 en ≤10%  36  197 11,7 64,2 32 232 10,4  75,5
>10 en ≤15%  28  225 9,1 73,3 23 255 7,5  83,0
>15 en ≤20%  30  255 9,8 83,1 19 274 6,2  89,2
>20 en ≤30%  39  294 12,7 95,8 25 299 8,1  97,3
>30 en ≤40%  10  304 3,3 99,1 6 305 2,0  99,3
>40%  3  307 1,0 100,0 2 307 0,7  100,0
Missende waarde  1  308 ‐ ‐ 1 308 ‐  ‐








































≤ 0%   10  10 18,5 18,5 12 12 22,2  22,2
>0 en ≤5%  2  12 3,7 22,2 5 17 9,3  31,5
>5 en ≤10%  4  16 7,4 29,6 9 26 16,7  48,2
>10 en ≤15%  7  23 13,0 42,6 6 32 11,1  59,3
>15 en ≤20%  9  32 16,7 59,3 7 39 13,0  72,3
>20 en ≤30%  13  45 24,1 83,4 10 49 18,5  90,8
>30 en ≤40%  6  51 11,1 94,5 3 52 5,6  96,4
>40%  3  54 5,6 100,0 2 54 3,7  100,0
Missende waarde  0  54 ‐ ‐ 0 54 ‐  ‐














was. Voor de  twee grootsteden en de 11 centrumsteden  konden  in het hedonisch prijsmodel wel 
aparte effecten geschat worden, omdat de steekproef van het GWO een ophoging inhoudt in de cen‐
trumsteden.  Verder  worden  in  de  laatste  kolom  van  tabel 16  de  gemiddelde  woningprijzen  per 
gebiedstype weergegeven voor verkopen uit 2014 (ADS‐cijfers), berekend als het gemiddelde van de 
gemiddelde woningprijzen van de gemeenten behorend tot het gebied.  






kwaliteit zijn dan gemiddeld  in Vlaanderen. Voor de grootstedelijke  rand  is het verschil  tussen het 
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gemiddelde  is  vooral  voor  de  structuurondersteunende  kleine  steden  nog  groter  (‐10%)  dan  het 













Grootsteden  0,22 +22 +8,9 
Antwerpen  0,22 +22 +8,6 
Gent  0,23 +23 +9,2 
Centrumsteden  0,03 +3 ‐3,7 
Aalst   0,06 +6 ‐11,4 
Brugge  0,14 +14 +12,5 
Genk  ‐0,21 ‐21 ‐13,8 
Hasselt  ‐0,04 ‐4 +2,3 
Kortrijk  ‐0,08 ‐8 ‐17,5 
Leuven  0,24 +24 +31,6 
Mechelen  0,15 +15 +1,0 
Oostende  0,10 +10 ‐8,9 
Roeselare  ‐0,02 ‐2 ‐16,0 
Sint‐Niklaas   0,02 +2 ‐9,7 
Turnhout  0,04 +4 ‐11,3 
Grootstedelijke rand  0,18 +18 +14,5 
Regionaal stedelijke gebied  ‐0,05 ‐5 ‐4,8 
Structuurondersteunende kleine stad  ‐0,04 ‐4 ‐9,5 
Kleinstedelijk provinciaal  ‐0,12 ‐12 ‐14,9 
Buitengebied  ‐0,06 ‐6 ‐3,8 


















































van een andere  invalshoek. We analyseren  in welke mate de sociale  rentevoet dient aangepast  te 
worden, opdat de potentiële  ‘gemiddelde ontlener uit de feitelijke doelgroep’ aan de solvabiliteits‐






de gemiddelde potentiële ontlener uit de  feitelijke doelgroep  (mediaan  inkomen, mediane  sociale 
rentevoet), dient de sociale rentevoet dus niet gecorrigeerd te worden indien men de bestaande sol‐
vabiliteitstoets als betaalbaarheidscriterium vooropstelt. We merken op dat de solvabiliteitsgrens een 















































Leningsbedrag  200 000 euro  210 000 euro  220 000 euro  230 000 euro  240 000 euro 
Eigen inbreng  0 euro  0 euro  0 euro  0 euro  0 euro 





                   
Sociale rentevoet (%)  2,09  2,00 1,68 1,65 1,29 1,32 0,93 1,01  0,59  0,72
Verschil rentevoet met 
kolom 1  ‐  ‐  ‐20%  ‐18%  ‐38%  ‐34%  ‐56%  ‐50%  ‐72%  ‐64% 
Aflossing (euro/maand)  863  744 863 744 863 744 863 744  863  744
Resterend inkomen   1 137  1 156 1 137 1 156 1 137 1 156 1 137 1 156  1 137  1 156





                   
Sociale rentevoet (%)  2,09  2,00 2,09 2,00 2,09 2,00 2,09 2,00  2,09  2,00
Verschil rentevoet met 
kolom 1  ‐  ‐  0%  0%  0%  0%  0%  0%  0%  0% 
Aflossing (euro/maand)  863  744 906 781 945 819 992 856  1035  893
Resterend inkomen  1 137  1 156 1 094 1 119 1 055 1 081 1 008 1 044  965  1 007





                   
Sociale rentevoet (%)  2,00  2,00 1,59 1,65 1,21 1,32 0,85 1,01  0,51  0,72
Verschil rentevoet met 
kolom 1  ‐  ‐  ‐21%  ‐18%  ‐40%  ‐34%  ‐58%  ‐50%  ‐75%  ‐64% 
Aflossing (euro/maand)  854  744 854 744 854 744 854 744  854  744
Resterend inkomen  730  730 730 730 730 730 730 730  730  730












































































































De effectiviteit  van de bijzondere  sociale  leningen hebben we op  twee manieren geëvalueerd. De 
eerste benadering was door na te gaan of de sociale lening de woningverwerving ook effectief betaal‐





teitstoets effectief een sociale  lening kan afsluiten. Bij een  looptijd van 24 jaar  is dit maar 43%. We 
vonden dat dit percentage veel lager ligt bij alleenstaanden dan bij koppels, wat een gevolg is van het 
ontbreken  van  een  gezinsdifferentiatie  tussen  alleenstaanden  en  koppels  bij  de  solvabiliteitseis. 
Alleenstaanden vallen relatief snel onder het minimum van 730 euro, zeker wanneer een looptijd tot 
30 jaar niet mogelijk is.  
In  een  volgende  stap werd  de  betaalbaarheid  van  een  sociale  lening  voor  de  feitelijke  doelgroep 
onderzocht. De analyse voor de woonquote toonde aan dat twee derden van de feitelijke doelgroep 














































































verkoopprijs  te  rechtvaardigen  is  (grootsteden,  grootstedelijke  rand  en  het  stedelijk  gebied  rond 
Brussel). Vooral voor de grootsteden betekent de aanpak van de hedonische woningprijzen een groot 
verschil. Doordat  in de grootsteden de verkochte woningen kleiner en minder kwaliteitsvol zijn dan 


















































verlagen of de ontleningscapaciteit verhogen door de maximale  looptijd  te verlengen  (in geval het 
stelsel nog geen  leningen  tot 30 jaar  toestaat). Een hogere  subsidie  zou betekenen dat de huidige 
ondergrens van de sociale rentevoet (van 2%) dient verlaten te worden. Het hanteren van een solva‐
biliteitstoets is belangrijk om gezinnen niet aan te zetten tot schulden die ze later moeilijk nog kunnen 










Een ander element van de effectiviteit  (doeltreffendheid) van de bijzondere  sociale  leningen  is de 
gerichtheid op de groep die niet op eigen kracht een hypothecaire  lening kan aangaan  (maar wel 
solvabel genoeg is om een sociale lening aan te gaan). Ook hiervoor zijn er meerdere mogelijkheden. 














waar de  inkomensgrens  zich nu  situeert  (uitgezonderd  eenoudergezinnen waarvoor de  grens  zich 
bevindt in het vijfde quintiel). Bij de VMSW waren de nieuwe begunstigden uit het vierde quintiel zelfs 





























verticale  rechtvaardigheid.  De maatregel  is  ten  eerste  selectief  gericht  op  de  lagere  en midden‐





























































2013  2008  2013  2008 
Quintiel 1 en 2  13 644  11 419  17 100  15 286 
Quintiel 2 en 3  19 280  17 369  26 325  24 234 
Quintiel 3 en 4  26 740  25 326  40 285  38 562 
Quintiel 4 en 5  37 280  35 899  62 300  61 006 
Deciel 1 en 2  9 957  8 474  n.v.t.   
Deciel 2 en 3  13 644  11 419     
Deciel 3 en 4  16 330  14 354     
Deciel 4 en 5  19 280  17 369     
Deciel 5 en 6  23 140  21 341     
Deciel 6 en 7  26 740  25 326     
Deciel 7 en 8  31 885  29 587     
Deciel 8 en 9  37 280  35 899     
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